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	UBND TỈNH QUẢNG BÌNH
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM


	SỞ XÂY DỰNG

	Độc lập - Tự do - Hạnh phúc



	
	


THUYẾT MINH
Tính toán khung giá cho thuê nhà ở xã hội 
trên địa bàn tỉnh Quảng Bình


(Kèm theo Tờ trình số…. ./TTr-SXD ngày…. ./   /2024)
1. Cơ sở pháp lý:
Căn cứ Luật Nhà ở ngày 27/11/2023;
Căn cứ Nghị định số      /2024/NĐ-CP ngày /  /2024 của Chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội;

Căn cứ Thông tư 14/2021/TT-BXD ngày 8/9/2021 của Bộ Xây dựng Hướng dẫn xác định chi phí bảo trì công trình xây dựng;
Căn cứ Quyết định số 510/QĐ-BXD ngày 19/5/2023 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng ban hành Suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2022;

2. Phương pháp xác định khung giá thuê nhà ở xã hội
- Trên cơ sở các dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh đã và đang thực hiện đầu tư và dự kiến đầu tư sắp tới (theo Bảng 1) để lựa chọn các dạng nhà ở xã hội phổ biến làm cơ sở tính toán giá cho thuê. Theo danh mục các dự án tại Bảng 1 cho thấy các dạng nhà phổ biến gồm có: Nhà liền kề 2 tầng, 3 tầng; nhà lưu trú công nhân 3 tầng, 5 tầng; chung cư 5 tầng, 9-15 tầng. Do đó, lựa chọn các dạng nhà và tính toán khung giá thuê thể hiện trong Bảng 2. 
- Giá cho thuê nhà ở xã hội được xác định trên cơ sở Suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2022 ban hành theo Quyết định số 510/QĐ-BXD ngày 19/5/2023 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng; 

- Giá cho thuê nhà ở xã hội được tính toán theo công thức tính giá thuê nhà ở xã hội quy định tại điểm a, khoản 1, Điều 31 Nghị định số         /2024/NĐ-CP ngày /  /2024 của Chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật Nhà ở về phát triển và quản lý nhà ở xã hội; 

Bảng 1. Danh mục các dự án nhà ở xã hội trên địa bàn tỉnh
	TT
	Tên dự án
	Quy mô xây dựng

	
	
	Số tầng
	Số lượng

	1
	Nhà ở xã hội Lộc Ninh
	Nhà liền kề 3 tầng
	290 căn

	
	
	Chung cư 12 tầng (01 khối)
	401 căn

	2
	Nhà ở xã hội Lộc Ninh 1
	Chung cư 7 tầng (2 khối)
	140 căn

	
	
	Chung cư 4 tầng (2 khối)
	80 căn

	3
	Nhà ở xã hội Bảo Ninh 1
	Chung cư 9 tầng (2 khối)
	280 căn

	4
	Nhà ở xã hội Bảo Ninh 2
	Chung cư 9 tầng (3 khối)
	420 căn

	5
	Nhà ở xã hội tại Khu Kinh tế Hòn La
	Nhà liền kề 2 tầng
	60 căn

	
	
	Nhà lưu trú công nhân dạng ký tuc xá 3 tầng
	90 căn

	
	
	Nhà lưu trú công nhân dạng ký túc xá 5 tầng
	120 căn

	6
	Nhà ở xã hội tại Khu đô thị mới đường Hữu Nghị
	Chung cư 15 tầng (01 khối)
	354 căn


- Áp dụng tính giá cho thuê cho m2 sàn/tháng, đối với các dạng công trình nhà ở xã hội phát triển phổ biến, gồm: Nhà chung cư, ký túc xá, nhà lưu trú công nhân, nhà liền kề, nhà ở riêng lẻ.
- Trên cơ sở giá thuê nhà ở xã hội tính toán theo suất vốn đầu tư ở trên, so sánh với mặt bằng giá thuê nhà các loại tham khảo trên địa bàn tỉnh để điều chỉnh thành khung giá thuê nhà ở xã hội cho phù hợp điều kiện kinh tế-xã hội tại địa phương.
3. Kết quả tính toán xác định giá cho thuê nhà ở xã hội 
a) Giá thuê nhà ở xã hội được xác định trên cơ sở tính đủ chi phí quy định tại khoản 1 Điều 86 của Luật Nhà ở và không tính các ưu đãi quy định tại khoản 1 Điều 85 của Luật Nhà ở;

b) Giá thuê nhà ở xã hội được xác định theo công thức sau:

	Gt =
	Vđ + Bt
	x K x (1+GTGT); 

	
	12xSt 
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Trong đó:

- Gt: là giá thuê 01m2 sử dụng nhà ở trong 01 tháng (đồng/m2/tháng); đã bao gồm thuế GTGT 5%, chi phí bảo trì 2%, chi phí hợp lý khác 2% tổng mức đầu tư.
- Vđ: là toàn bộ chi phí hợp lý trước thuế để thực hiện dự án đầu tư xây dựng nhà ở xã hội (bao gồm cả các chi phí được phân bổ cho công trình nhà ở xã hội) theo quy định của pháp luật về quản lý đầu tư xây dựng công trình, được phân bổ hàng năm cho diện tích sử dụng nhà ở theo nguyên tắc bảo toàn vốn. 


Vđ xác định căn cứ theo giá trị quyết toán vốn đầu tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt; trường hợp chưa phê duyệt quyết toán thì Vđ xác định căn cứ theo chi phí đầu tư xây dựng công trình được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền phê duyệt hoặc chi phí đầu tư xây dựng theo kết quả đấu thầu thực tế (nếu có).

+ Tđ (đồng): là tổng chi phí đầu tư xây dựng phần diện tích nhà ở xã hội theo quy định tại khoản 2 Điều 22 của Nghị định …...(gồm tổng vốn đầu tư theo suất vốn đầu tư cộng chi phí hợp lý khác 2%/tổng vốn đầu tư).
Bảng 2. Kết quả tính toán giá thuê nhà ở xã hội
	TT
	Loại nhà
	GT
(đồng/m2/tháng)
	Vđ (đ/năm)
	Tđ
(đồng/m2)
	r
	n
	Bt (đồng/năm)
	St
	K
	GTGT
	Suất vốn đầu tư (đ)

	 
	Nhà ở xã hội dạng chung cư
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	1
	Số tầng ≤ 5
	50.680
	421.761
	7.872.000
	4%
	35
	157.440
	1
	1
	5%
	6.560.000

	2
	5 < số tầng ≤ 10
	60.329
	502.062
	9.370.800
	4%
	35
	187.416
	1
	1
	5%
	7.809.000

	3
	10 < số tầng ≤ 15
	62.075
	516.593
	9.642.000
	4%
	35
	192.840
	1
	1
	5%
	8.035.000

	
	Nhà ở xã hội dạng ký túc xá, nhà lưu trú công nhân
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Số tầng ≤ 7
	44.106
	367.048
	6.850.800
	4%
	35
	137.016
	1
	1
	5%
	5.709.000

	2
	Số tầng > 7
	45.419
	377.977
	7.054.800
	4%
	35
	141.096
	1
	1
	5%
	5.879.000

	
	Nhà ở xã hội dạng liền kề
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Số tầng ≤ 3
	39.401
	327.893
	6.120.000
	4%
	35
	122.400
	1
	1
	5%
	5.100.000

	2
	Số tầng > 3
	40.559
	337.537
	6.300.000
	4%
	35
	126.000
	1
	1
	5%
	5.250.000

	
	Nhà ở xã hội riêng lẻ
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Nhà ở riêng lẻ 1 tầng
	40.243
	334.901
	6.250.800
	4%
	35
	125.016
	1
	1
	5%
	5.209.000

	2
	Nhà ở riêng lẻ ≥ 2 tầng
	61.712
	513.571
	9.585.600
	4%
	35
	191.712
	1
	1
	5%
	7.988.000


+ r (%/năm): Là lãi suất bảo toàn vốn đầu tư (tính theo năm) do người quyết định đầu tư quyết định. Dựa vào chỉ số CPI bình quân của Việt Nam năm 2019-2024 là 3.05%/năm. Chọn r tính toán là 4%/năm.

+ n: là số năm thu hồi vốn đầu tư của dự án do người quyết định đầu tư quyết định nhưng tối thiểu 20 năm. Thời hạn hoạt động dự án 50 năm (trong đó thực hiện thủ tục đầu tư tối đa 10 năm); thời gian tìm đối tác và ký hợp đồng để cho thuê còn lại 40 năm. Lựa chọn số năm thu hồi vốn là 35 năm để tính toán.

- Bt: là chi phí bảo trì bình quân hàng năm phân bổ trên 01m2 sử dụng nhà ở theo quy định của pháp luật về quản lý chất lượng, thi công xây dựng và bảo trì công trình xây dựng (Thông tư 14/2021/TT-BXD). Lấy bằng 2% tổng vốn đầu tư. 
- St (m2): Là diện tích sử dụng nhà ở xã hội cho thuê. Tính 1 m2 sàn;

- K: là hệ số tầng điều chỉnh giá thuê đối với căn hộ được xác định theo nguyên tắc bình quân gia quyền và bảo đảm bình quân gia quyền theo diện tích nhà ở các tầng của một khối nhà. Lấy K bằng 1.

- GTGT: thuế giá trị gia tăng xác định theo quy định của pháp luật về thuế.  Tại khoản 16 Điều 10 Thông tư 219/2013/TT-BTC quy định về thuế suất thuế GTGT đối với cho thuê nhà ở xã hội là 5%:

- Số 12: Là số tháng tính trong 01 năm./.

